Soziale Aufwertung und Abwertung von Wohnungsbestidnden als Ergebnis erkennba-

rer Segregationstendenzen

Hervorgerufen durch eine vorwiegend steuerinduzierte Neubautatigkeit in Ostdeutschland
bei gleichzeitigem, durch Geburtendefizit und Abwanderung hervorgerufenem Bevolkerungs-
rickgang ist in den neuen Bundeslandern ein gravierendes Wohnungstberangebot zu ver-
zeichnen. Mit dem anwachsenden Wohnungsleerstand geht gleichzeitig die Tendenz der
Mietersegregation einher, wenn sich innerhalb einer Gemeinde die raumliche Trennung un-
terschiedlicher sozialer Gruppen manifestiert. Die Folge sind soziale Aufwertungs- und Ab-

wertungserscheinungen in den unterschiedlichen Wohnungsbestanden.

Aufwertung und Abwertung von Bestédnden

Das in Ostdeutschland zu verzeichnende Wohnungstberangebot ertffnet nahezu allen Mie-
tern die Moglichkeit, einen ihren individuellen Bedurfnissen und Vorstellungen entsprechen-
den Wohnraum zu wahlen. Daraus ergeben sich allmahliche Entmischungsprozesse unter
den Bewohnern einzelner Wohnungsbestande, die dann wiederum zu sozialen und wirt-
schaftlichen Aufwertungs- bzw. Abwertungserscheinungen fir den gesamten Bestand fuh-
ren. Am Beginn einer sich daraus ergebenden Kausalkette steht zu allererst, dass durch
steigenden Leerstand auch die Mieterlése sinken, was haufig zu Benachteiligungen bei In-
vestitionen flhrt und Instandhaltungs- und Instandsetzungsstau entstehen lasst. Als soziale
Determinante ist innerhalb des Abwertungsprozesses zu beobachten, dass verstarkt Bes-
sergestellte wegziehen und damit einen voranschreitenden Imageverlust des gesamten
Wohnquartiers beschleunigen. In die dann frei werdenden Wohnungen ziehen vermehrt so-
zial Schwachere, sodass im Extremfall Desintegrationserscheinungen beobachtet werden

kdnnen.
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Soziale wie auch physisch-6konomische Merkmale sind oftmals kausal miteinander und
selbstverstarkend verknupft. Problematisch ist, dass derartige Abwertungsprozesse gleich-
zeitig gravierende Auswirkungen auf die Stabilitdt des jeweiligen Wohnungsbestandes ha-

ben.

Typisch fir instabile und damit problematische Quartiere sind

e hoher Leerstand,

e Uberalterte Mieter,

e Dominanz 6konomisch und sozial schwacherer Haushalte,

¢ Uberdurchschnittliche Arbeitslosigkeit,

e Zuzug beruflich und finanziell Schlechtergestellter,

¢ geringe Wohnzufriedenheit,

¢ hohes Abwanderungspotential aufgrund von Mangeln am Wohngebiet und

¢ negatives Image des Bestandes.

Sozio-demographische Analysen

Um gerade auf Vermieterseite angemessen auf derart negative Entwicklungstrends reagie-
ren und gegensteuern zu kdnnen, ist es notwendig, Segregationserscheinungen frihzeitig zu
erkennen. Spezielle sozio-demographische Untersuchungen nehmen sich dieser Problema-
tik im Besonderen an. Dabei werden fUr die einzelnen Bestandscluster Auf- und Abwer-
tungserscheinungen festgestellt, bewertet und hinsichtlich ihrer Stabilitdt eingeordnet, um

daraus letztendlich konkrete Steuerungsmalflinahmen abzuleiten.

Grundlage dieser Untersuchungen sind umfassende Erhebungen empirischer Daten in Form
von Mieterbefragungen zu den Themen Wohnzufriedenheit, Fortzugsneigungen und struktu-
reller Zusammensetzung der Haushalte. Die im Folgenden vorgestellten verallgemeine-
rungswirdigen Erkenntnisse basieren auf konkret durchgefiihrten Analysen flir Wohnungs-
unternehmen in Stadten mit 10.000 bis 20.000 Einwohnern, denen in den neuen Bundenlan-
dern eine besonders wichtige Rolle zukommt, da gerade hier die Probleme der aktuellen

Wohnungsmarktlage besonders ausgepragt sind.
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Drei ausgewahlte Bestandscluster entsprechen dabei den typischen Bestanden ostdeutscher

Wohnungsunternehmen.

1. Die Altstadtbestande sind meist im Stadtzentrum in Streulage verteilt und zu einem be-

trachtlichen Anteil unsaniert. Der Leerstand ist insgesamt relativ hoch.

2. Die in den 1960er Jahren in Blockbauweise errichteten Wohnsiedlungen sind dagegen
meist saniert und befinden sich am Rand der Kernstadt. Leerstehende Wohnungen sind

kaum vorhanden.

3. Plattenbausiedlungen der 1970er/80er Jahre in dulerster Stadtrandlage sind zum grofiten

Teil saniert. Der Leerstand ist noch relativ gering, steigt hier aber besonders rasant an.

Bereits abgelaufene Segregationsprozesse

Zwei sozio-demographische Merkmale sollen im Folgenden herausgegriffen werden, die fur
in den letzten Jahren bereits abgelaufene Segregationsprozesse stehen, namlich Alter und
Beschaftigung der Haushaltsvorstande, wobei letztere auf das zur Verfligung stehende Ein-

kommen schlieRen lasst.

Ausgangspunkt der Betrachtungen ist der Umstand, dass es vor 1989 in Ostdeutschland
kaum soziale Segregation gab, sieht man von der Altersstruktur der Mieter ab, die entspre-
chend der Fertigstellung von neu errichteten Wohngebieten fiir diese Bestande relativ homo-

gen war.

Die Basis der Betrachtungen sind die drei o0.a. typischen Bestandscluster, in denen die Mie-

ter nach ihren sozialen Merkmalen urspringlich, vor 1989, etwa gleichverteilt waren.
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Abb.1:  Verteilung der Altersklassen in %
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In de typischen Altstadtbestdnden wohnen heute vor allem Mieter gemischter Altersklassen.
Die Gruppe der Uber 64-jahrigen dominiert deutlich, es ziehen jedoch zunehmend junge Mie-

ter zu. Unter diesen Uberwiegen Ein-Kind-Familien, kinderlose Paare und Singles.

Die 60er-Jahre-Siedlung dagegen ist in den letzten Jahren besonders stark Uberaltert. An
der Alterszusammensetzung ist das Bezugsjahr der Wohnungen noch heute deutlich abzule-
sen. Mit damaliger Fertigstellung zogen in der Mehrheit 25- bis 30-jahrige Mieter mit ihren

Kindern in die Wohnungen ein. Diese Mieter sind heute zwischen 65 und 70 Jahre alt.

Auch im Plattenbau ist das Bezugsjahr anhand der Altersklassen noch abzulesen. Dement-
sprechend sind die Bewohner 15 bis 20 Jahre jlnger als im vorhergehenden Bestand. Die
Kinder leben zum Teil noch im Haushalt oder haben ihn gerade erst verlassen. Die Zahl der
Familien mit Kindern ist im Plattenbau also vergleichsweise hoher. Insgesamt ist die Alters-

zusammensetzung die jingste und vor allem die gemischteste der drei Bestande.
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Abb.2:  Beschaftigung der Haushaltsvorstande in %
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Ein weiteres Indiz fir die in den letzten Jahren vollzogenen sozialen Veranderungen ist die
Beschaftigungssituation der Haushaltsvorstéande, die sich unmittelbar auf die 6konomischen

Verhaltnisse der Mieter auswirkt.

Entsprechend der Verteilung der tUber 64-jahrigen ist der Anteil der Mieter, die sich bereits im
Ruhestand befinden, in der Altstadt am hdchsten, im Plattenbau am niedrigsten. Noch ist die
Zahl der Berufstatigen in der Altstadt am geringsten. Wenn jedoch in den nachsten Jahren
die Wohnungen der alteingesessenen alteren Mieter in diesem Segment frei werden, wird

der Wohnstandort Altstadt vor allem flr jungere Berufstatige attraktiv.

In der 60er-Jahre-Siedlung fallt der sehr hohe Anteil Rentner auf. Diese Konzentration stellt
gegenwartig noch kein Problem dar. Doch werden die heute noch berufstatigen Alteren zwi-
schen 50 und 64 Jahren demnachst bald ebenfalls in den Ruhestand treten. In absehbarer
Zeit ist demnach ein Rentneranteil von 80% aller Mieter in der 60er-Jahre-Siedlung zu erwar-

ten.

Im Plattenbau ist die Anzahl der derzeit arbeitslosen Haushaltsvorstande am hochsten, was
das geringere 6konomische Potenzial dieser Bewohner verdeutlicht. Eine Gruppe, die in den
beiden ersten Segmenten kaum vorhanden ist, sind die Auszubildenden. Die Plattenbauten
wirken offensichtlich auf Mieter, die noch am Anfang ihres beruflichen Werdegangs stehen
und denen damit auch weniger finanzielle Mittel zur Verfligung stehen, besonders interes-
sant fur die Wahl der ersten Wohnung.Problematisch im Sinne der Stabilitat bzw. Fluktuation

in der Wohnlage ist sicherlich der hohe Mobilitatsanspruch dieser Mietergeneration.
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Zukiinftig ablaufende Segregationsprozesse

Aufschluss zu kinftig noch zu erwartenden sozialen Auf- und Abwertungsprozessen geben
die Angaben der Mieter zu ihren aktuellen Umzugsplanen. Umzugsbereite Haushalte geho-
ren vor allem den jingeren Altersgruppen an. Besonders im Plattenbaubestand sind es die
im Verhaltnis statushéheren Berufsgruppen, die finanziell besser gestellt, zukinftig ihren

Wohnstandort verlagern méchten.

Abb.3:  Fortzugsgrinde in % (Mehrfachnennungen maglich)
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Die Grinde fiur einen Umzug unterscheiden sich dabei innerhalb der Wohnstandorte. Wah-
rend in der Altstadt berufliche Griinde fir einen Auszug Uberwiegen, sind es in der 60er-
Jahre-Siedlung vor allem Fragen der WohnungsgréRe und —ausstattung. Von den Mietern
der Plattenbauten wird das sinkende Niveau des Viertels mit deutlichem Abstand am hau-

figsten als Fortzugsgrund genannt.

Einordnung der Wohnstandorte

Auf Basis der bereits beobachteten und noch bevorstehenden Veranderungen, kénnen die
drei Wohnstandorte hinsichtlich ihrer sozialen und 6konomischen Stabilitdt charakterisiert
und eingeordnet werden, um Schlussfolgerungen fir Gegenmalinahmen und entsprechende

Plananséatze zu ziehen.

Werden anhand eines Indikatorenkatalogs die positiven und negativen Merkmale der Wohn-
standorte gegenibergestellt, so ist die Altstadt als ein sich ,stabil® entwickelndes, das Plat-

tenbaugebiet eher als ein sich ,instabil“ entwickelndes Wohngebiet einzuordnen.
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In den Objekten der 60er-dahre-Siedlung Uberwiegen die positiven Faktoren gegenwartig
noch. Es ist jedoch absehbar, dass sich dies in Zukunft hauptsachlich auf Grund der Alters-

struktur &ndern wird, daher die Einordnung: ,maRig stabil®.

Abb. 4:  Ausgewahlte Merkmale stabiler und instabiler Wohnungsbestande

Einordnung der Wohnstandorte
Altstadt 60er-Jahre-Sdlg. | Plattenbausdlg. |
Qualitativ gut bewertetes infrastrukturelles X X
Angebot
Relativ geringer Leerstand X
Durchmischte Altersgruppen X X
Dominanz 6konomisch gesicherter Haushalte X
Niedriger Anteil Arbeitsloser X
Zuzug jungerer, statushoherer Bewohner X
Verstarkter Wille zum Bleiben X
Berufliche und familidre Fortzugsgriinde X
Besonders hoher Leerstand X
Tendenz zur Uberalterung X
Dominanz 6konomisch schwacher Haushalte X
Uberdurchschnittl. hoher Anteil Arbeitsloser X
Zuzug finanziell und beruflich statusniederer X X
Bewohner
Fortzug aufgrund Mangeln des Wohngebiets X X
Negativ bewertetes Image des Bestandes X
Stabilitat stabil maRig instabil
stabil

| verandert nach Wiest 2002 |

Strategien und Losungsansitze

Bei der Suche nach Strategien und Lésungsansatzen, um die analysierten und bezlglich

ihrer Stabilitat eingeordneten Bestande weiter zu entwickeln, stellen sich primar drei Fragen:

Wer sind die Hauptzielgruppen?
Was sind die Wohnbedlirfnisse der Hauptzielgruppen?
Welche Investitionen sind fiir das Unternehmen notwendig, um die vorhandene Situa-

tion den Bedlrfnissen der Zielgruppen anzupassen?

Die Altstadt, als ein relativ stabiler Bestandscluster, ist im Sinne der kiinftigen Bestandsent-
wicklung im Allgemeinen als eher unproblematisch einzuordnen. Hauptzielgruppe sind klei-
nere Senioren- und junge Haushalte, die Wert auf intakte Infrastruktur und Innenstadtlage
legen. Investitionen sollten sich deshalb aus naheliegenden Griinden stabilisieren und auf

die Fortfihrung von Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten richten.
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In der 60-Jahre-Siedlung stellt sich die sozio-demographische Situation hingegen weitaus
schwieriger dar. Hauptzielgruppe sind, dem relativ hohen Altersdurchschnitt geschuldet, Mie-
ter mit einem erhéhten Bedlrfnis nach Sicherheit und Ruhe. Diesen Ansprichen kann ge-
genwartig noch relativ einfach begegnet werden. Die Altersstruktur in diesen Siedlungen
lasst jedoch in ca. 15 Jahren ein Uberdurchschnittliches schnelles und hohes Anwachsen
des Leerstandes erwarten. Sollen auf Grund der familienfreundlichen Wohnlagen dann ins-
besondere auch jlingere Zielgruppen angesprochen werden, so kann es zu Konflikten zwi-
schen jungen und alten Mietern kommen, wie bereits heute teilweise im Bestand zu beo-
bachten. Parallel dazu muss dem Trend, dass Senioren ihre Selbstandigkeit und damit ihre
Wohnung immer spater aufgeben, durch eine zunehmend altersgerechte Ausstattung Rech-

nung getragen werden.

Hauptzielgruppe der Plattenbaugebiete sind stark gemischte Bevolkerungsgruppen, die ten-
denziell sozial schwacher sind. Ein wichtiger Grund fur das Verbleiben im Bestand ist in der

Regel die vergleichsweise niedrigere Miete.

Unzufriedenheit bei den Bewohnern der Plattenbaugebiete besteht sehr haufig in der Um-
feldgestaltung und dem allgemeinen sozialen Image der Wohngegend. In diese Bereiche
sollten insbesondere Investitionen fliellen, um sowohl die Wohnumfeldgestaltung attraktiver
zu machen als auch das Sozialimage der Gebiete anzuheben und den Mietern Identifikati-

onsmoglichkeiten mit inrem Viertel zu bieten.

Fazit

Sozio-demographischen Analysen kommt eine besondere Bedeutung zu, um soziale Aufwer-
tungs- und Abwertungserscheinungen von Wohnungsbestidnden zu erkennen und Gegen-
strategien zu entwickeln. Einordnung und Systematisierung der beschriebenen Wohnungs-
bestéande entsprechen nur einem groben Muster, das je nach Spezifika des lokalen Woh-
nungsmarktes variiert. Analytische Erkenntnisse, die im Rahmen sozio-demographischer
Analysen gewonnen werden, sind geeignet, die wohngebietsspezifischen Planungen mit
dem Ziel zu determinieren, die Stabilitdt der einzelnen Bestandscluster zu erhéhen bzw. zu

erhalten.

Ansprechpartnerin:  Frau Dipl.-Geogr. Katharina Gladis
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